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Abstrakt 
Bakalářská práce analyzuje trţní cenu nemovitostí a způsob jejich financování. V první 
řadě vymezuje základní pojmy týkající se trhu s realitami, provádí rozdělení tohoto trhu 
podle různých hledisek a zabývá se moţnostmi financování nemovitostí. Praktická část 
je shrnuta do tří částí. V první části je provedena analýza realitního trhu v Ostravě, dále 
pak analýza bytů ve vybraných městských částech podle zvolených kritérií vztaţených 
na průměrnou cenu a v poslední části na modelovém příkladu navrhuje způsob 
financování nemovitosti. 
Klíčová slova 
trţní cena nemovitosti, nemovitost, reality, pozemek, dům, byt  
Abstract 
This bachelor´s thesis analysis the market price of estate and the way of financing. For 
the first, it defines the basic terms from market of real estates, performs the division of 
this market based on various criteria and deals with real estate financing options. The 
practical part is summarized in three parts. The first part is an analysis of the real estate 
market in Ostrava, then the analysis of apartments in selected city districts for 
selected criteria related to the average price and in the last part, it  proposes an example 
of way of financing real estate. 
Keywords 
market price of estate, estate, real estate, fundus, house, apartment 
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1. Úvod 
V současnosti se zvyšující si ţivotní úrovní stále více lidí řeší pořízení vlastního 
bydlení. Nároky na bydlení se s časem zvyšují, můţeme hovořit o jakési prestiţi lidí. 
Důvodem nárůstu pořízení vlastního bydlení lze povaţovat také stále se zvyšující 
nájemné. Hlavním faktorem, který zájemce o vlastní bydlení zajímá je cena. 
Téma analýza trţních cen nemovitostí určených k bydlení jsem si vybrala proto, ţe mě 
nejenom zaujalo, ale také jde o téma týkající se současné situaci. Stále více lidí je 
ochotno investovat do nemovitostí a zajistit si tak vlastní bydlení. Jde většinou o jednu 
z největších a nejmíň rizikových investic domácností vůbec. Často se zájemci o bydlení 
potýkají s nedostatkem informaci o realitním trhu v dané oblasti. Proto je nedílnou 
součástí v podnikání s realitami zmapování trhu a získání tak přehledu o cenách v dané 
lokalitě. 
V teoretické části jsem se proto nejdřív vymezila některé základní pojmy. V další části 
jsem provedla seznámení se samotným trhem s nemovitostmi a se základními 
charakteristikami realitního trhu. Postupně jsem přešla k moţnostem financování 
nemovitostí. V praktické části jsem provedla zmapování trţních cen realit v dané 
oblasti, toto zmapování jsem dále pouţila pro vybraný druh nemovitosti v určitých 
částech oblasti a následně jsem provedla na modelovém příkladu financování 
nemovitosti dle poţadavků klienta.  
1.1. Cíl 
Mým hlavním cílem je zanalyzovat nabídku nemovitostí ve městě Ostrava pomocí 
trţních cen nabízených nemovitostí. Svou práci jsem rozdělila do tří částí. V první části 
se věnuju analýze trţních cen nemovitostí ve všech 23 městských obvodech města 
Ostravy. V druhé části jsem se pak zaměřila uţ jenom na vybrané městské části a typu 
bytu podle poţadavků. Financování jako nedílnou součástí pořízení vlastního bydlení 
jsem se věnovala ve třetí části a snaţila jsem se ho aspoň nastínit na modelovém 
příkladu. 
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2. Základní pojmy a definice 
2.1. Vymezení základních pojmů 
Nemovitost, definuje zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník. Podle § 119 je 
nemovitost pozemek nebo stavba spojená se zemí pevným základem. 
Katastr nemovitostí (KN) úzce souvisí s oceňováním nejen nemovitostí, ale i 
pozemků. Na základě zákona č. 344/1992 Sb., § 1 se jedná o soubor údajů o 
nemovitostech, tj. jejich popis, geometrické a polohové určení. Současně také eviduje 
vlastnická a jiná věcná práva k nemovitostem.  
Nejmenší technická jednotka KN je katastrální území. Katastrální území mají jedinečná 
pojmenování, která zpravidla vycházejí z názvu obce, osady nebo městské části. 
Hranice a názvy určují místně příslušně katastrální úřady. 
Pozemek je definován podle katastrálního zákona č. 344/1992 Sb. § 27 jako vymezená 
část zemského povrchu, oddělena od sousedních částí hranicí územní správní jednotky 
nebo katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí drţby, hranicí druhů pozemku, 
popř. rozhraním způsobu vyuţití pozemků. 
Pro účely oceňování dělíme pozemky na: 
 stavební pozemky 
 zemědělské pozemky (např. orná půda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad, 
louka, pastvina) 
 lesní pozemky a zalesněné nelesní pozemky 
 vodní nádrže a vodní toky 
 jiné pozemky (např. hospodářsky nevyuţitelné pozemky, neplodná půda) 
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Stavební pozemek definuje zákon č. 183/2006 Sb., stavební zákon. Podle § 2 se jedná 
o část nebo soubor pozemků, vymezený a určený k umístění stavby územním 
rozhodnutím nebo regulačním plánem. 
Podle zákona o oceňování majetku č. 151/1997 Sb. jsou stavební pozemky: 
 nezastavěné pozemky evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích 
pozemků, které byly vydaným územním rozhodnutím určeny k zastavění 
 pozemky evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy a 
nádvoří, v druhu pozemku ostatní plochy (staveniště nebo ostatní plochy, které 
jsou jiţ zastavěny) a v druhu pozemku zahrady a ostatní plochy, které tvoří 
jednotný funkční celek se stavbou a pozemkem evidovaným v katastru 
nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří za účelem jejich 
společného vyuţití a jsou ve vlastnictví stejného objektu 
 plochy pozemků skutečné zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav 
v katastru nemovitostí 
Parcela je obrazem pozemku geometricky a polohově určen, který je zobrazen 
v katastrální mapě a označen parcelním číslem. Pozemek se můţe skládat z několika 
parcel, výjimečně můţe nastat obrácená situace. 
Vedle pozemků jsou nemovitostmi i stavby, které jsou spojené se zemí pevným 
základem.  
Stavba je výsledkem stavebních činností, které lze individualizovat podle druhu, účelu 
a vyuţití, a zejména podle jeho vyuţití v terénu. Stavbu je třeba chápat jako jednotlivý 
stavební objekt, nikoli jako soubor objektů, i kdyby tvořili určitý funkční celek. 
V takovém případě funkčního souboru objektů identifikujeme jednoho z nich jako věc 
(stavbu) hlavní (např. rodinný dům, rekreační chata, garáţ), a ostatní jako věci (stavby) 
vedlejší (např. kolna, studna).   
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Stavby lze členit podle různých hledisek. Podle účelu uţívání je členíme na: 
 bytový dům 
 rodinný dům 
 stavby pro individuální rekreaci (např. rekreační chata, rekreační domek, 
zahrádkářská chata) 
 stavby pro shromažďování většího počtu osob (např. sály, divadla, kina) 
 stavby pro obchod (např. supermarkety, obchodní domy) 
 stavby ubytovacího zařízení (např. hotel, penzion) 
 stavby pro výrobu a skladování  
 stavby zemědělské 
Budova je pozemní stavební objekt, samostatný, prostorově soustředěný a navenek 
zcela uzavřený, s jedním nebo více ohraničenými uţitkovými prostory. V uţším 
vymezení jde o objekt ohraničený v prostoru obvodovými stěnami a střešními 
konstrukcemi. 
Byt je místnost nebo soubor místností včetně příslušenství, které podle stavebního 
úřadu splňují stavební, technické a funkční poţadavky pro trvalé bydlení. 
Nebytový prostor je definován jako místnost nebo soubor místností včetně 
příslušenství, které jsou určeny k jiným účelům neţ k bydlení. Nebytové prostory 
nezahrnují příslušenství bytu, ani společné části domu. 
Bytový dům je taková stavba pro bydlení, v níţ více jak 50% podlahové plochy splňuje 
poţadavky pro trvalé bydlení. 
Obytný dům je stavba, ve které více jak dvě třetiny podlahové plochy místností bytů 
v domě je určena k bydlení  
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Rodinný dům je taková stavba, která svým uspořádáním splňuje poţadavky pro 
rodinné bydlení, a také více jak polovina podlahové plochy všech místností musí být 
určena k bydlení. Můţe mít maximálně 3 samostatné byty a nejvýše 2 nadzemní podlaţí 
a podkroví. 
2.2. Oceňování, cena, hodnota 
Oceňování je činností, kdy je určitému předmětu, souboru předmětů, práv apod. 
přiřazován peněţní ekvivalent. V této oblasti je nutno rozlišit pojmy cena a hodnota, 
jelikoţ v praxi často dochází právě k jejich záměně. 
Cena je pojem pouţívaný pro částku, která je poţadovaná, nabízená, nebo skutečně 
zaplacená za zboţí nebo sluţbu. Její částka je nebo není zveřejněna, zůstává však 
historickým faktem. Můţe nebo nemusí mít vztah k hodnotě, kterou věci přisuzují jiné 
osoby.  
Podle zákona č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění zákona č.135/1994 Sb. a č. 151/1997 
Sb., v § 1, odst. 2 je cena definována jako peněţní částka, která je sjednaná při nákupu a 
prodeji zboţí nebo která je zjištěná podle zvláštního předpisu k jiným účelům neţ 
k prodeji. 
Druhy cen: 
 cena zjištěná (administrativní, úřední) je stanovená dle zákona č. 157/1997 
Sb., o oceňování majetku v aktuálním znění a podle prováděcí vyhlášky 
Ministerstva financí č. 3/2008 Sb. Tato cena zajišťuje např. daňovou 
spravedlivost.   
 cena pořizovací („cena historická“) je cena, za kterou bylo moţno věc pořídit 
v době jejího pořízení (u nemovitostí, zejména staveb jde o cenu v době jejich 
postavení), bez odpočtu opotřebení. Nejčastěji se vyskytuje v účetní evidenci. 
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 cena reprodukční (věcná hodnota), za kterou by bylo možno stejnou nebo 
porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení.“ 
[zdroj: BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí.] 
 cena obecná (obecná, tržní) odráţí nejen čistou sumu za metr čtvereční, ale 
také kvalitu dané nemovitosti. Je to cena, kterou je kupující ochoten zaplatit 
vzhledem ke všem okolnostem vázajícím se ke konkrétnímu bydlení. Je 
definována v zákonu č. 157/1997 Sb. § 2 odst. 1:   
„Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla 
dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku při poskytování 
stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni 
ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do 
její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů 
prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi 
trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky 
přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy 
majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. 
Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě 
vyplývající z osobního vztahu k nim.“ [zdroj: BRADÁČ, Albert. Teorie 
oceňování nemovitostí.] 
Zjišťuje se porovnáním s jiţ realizovanými prodeji a koupěmi obdobných věcí 
v daném místě a čase, ovšem pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto 
informace dostupné nejsou, je třeba pouţít náhradní metodiku. 
Vlastní cena („trţní“) se tvoří aţ při konkrétním prodeji popřípadě koupi a můţe 
se od zjištěné hodnoty i výrazně odlišovat.  
Metody ke zjištění tržní ceny: 
 zjištění věcné hodnoty 
 zjištění výnosové hodnoty 
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 srovnávací (komparativní) metoda 
 metoda střední hodnoty 
 Naegliho metoda váženého průměru 
 Bradáčová úprava metody váženého průměru 
 metoda zbytku [zdroj: BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí] 
Hodnota není skutečně zaplacenou, poţadovanou nebo nabízenou cenou. Jde o 
ekonomickou kategorii, vyjadřující peněţní vztah mezi zboţím a sluţbami, které lze 
koupit, na jedné straně kupujícími, na straně druhé prodávajícími. Jedná se o odhad. 
Hodnota vyjadřuje uţitek a prospěch vlastníka zboţí nebo sluţby, k němuţ se odhad 
hodnoty provádí. Existuje řada hodnot podle toho, jak jsou definovány. Při oceňování je 
nutné vţdy zcela přesně definovat, jaká hodnota je zjišťována. 
Druhy hodnot: 
 věcná hodnota („substanční hodnota“, „časová cena“) je reprodukční cena věci, 
snížená o přiměřené opotřebení, odpovídající průměrně opotřebené věci 
stejného stáří a přiměřen intenzity používání, ve výsledku pak snížená o náklady 
na opravu vážných závad, které znemožňují okamžité užívání věci“ [zdroj: 
BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí.] 
 výnosová hodnota („kapitalizovaná míra zisku“, „kapitalizovaný zisk“) je 
definována jako součet diskontovaných (odúročených) budoucích příjmů 
z nemovitosti. Lze ji chápat jako jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové 
sazbě uloţit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovitosti. 
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2.3. Metody a faktory tržní hodnoty 
Metody zjištění tržní hodnoty 
 nákladová metoda- vychází z údajů z minulosti. Hodnota nemovitosti se 
odvozuje od nákladů vynaloţených na pořízení pozemku a od nákladů 
vynaloţených na stavby, tzn. na jeho zhodnocení.  
 výnosová metoda- nejdůleţitější roli hraje prognóza budoucího uţitku 
nemovitosti, která se vyjadřuje velikostí předpokládaného budoucího výnosu, 
jeho spolehlivostí a stabilitou. Výnosová hodnota nepřihlíţí k vynaloţeným 
nákladům, reprezentuje čistě ekonomicky pojatý názor na tvorbu ceny. 
 porovnávací metoda doráţí aktuální situaci na trhu. Z prodejních cen 
srovnatelných nemovitostí se usuzuje na pravděpodobnou výši ceny posuzované 
nemovitosti. Ceny srovnatelných nemovitostí jsou upravovány v závislostech na 
odlišnostech od posuzované nemovitosti, výsledkem je porovnávací hodnota. 
V trţním prostředí se jedná o nejčastěji pouţívanou metodu a je klíčová při 
odhadu trţní hodnoty. Při správné aplikaci odráţí stav trhu.   
Faktory ovlivňující tržní hodnotu 
 politicko-správní (např. daňová politika, ţivotní prostředí) 
 ekonomické (např. zaměstnanost, kupní síla, ţivotní úroveň, moţnosti 
financování, hospodářský rozvoj, situace ve stavebnictví, inflace, úroková míra) 
 sociálně-demografické (vývoj populace, velikost rodin, vzdělání, standard 
bydlení, ţivotní styl, sociální politika) 
 fyzikální (poloha, rozsah, velikost, způsob zástavby, doprava, vybavení, 
vyuţitelnost, stáří staveb, stav údrţby, technická, ekonomická, morální 
ţivotnost) 
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3. Trh nemovitostí 
Trh s nemovitostmi je nedílnou součástí trţního hospodářství. Na tomto trhu dochází ke 
střetu nabídky s poptávkou, kde jejich určujícím prvkem je cena. Znamená to, ţe 
nabízející se snaţí směnit zboţí a dosáhnout tím nejvyšší ceny, kdeţto poptávající se 
snaţí toto zboţí získat za co nejniţší cenu. K této směně zboţí můţe dojít právě tehdy, 
kdy si prodávající více cení obnosu, který mu kupující nabízí neţ zboţí, které prodává.  
Cena na trhu nemovitostí je ovlivňována různými kritérií, kde největší hledisko tvoří 
právě lokalita. 
Pro správné pochopení chování trhu s nemovitostmi je třeba definovat pojmy nabídka 
nemovitostí a s ní spojená poptávka po nemovitostech.  
3.1. Nabídka nemovitostí 
Nabídku na trhu nemovitostí zastupují prodávající, čili vlastníci nemovitostí, kteří se 
snaţí nemovitost prodat. Nabídku nemovitostí lze rozdělit na tři části s rozlišným 
charakterem chování trhu i sektorem nabízejících 
 trh s pozemky  
Sice je chování trhu s pozemky odlišné od chování ostatních segmentů trhu nemovitostí, 
můţe však mít obdobné vývojové tendence a můţe být ovlivněno podobnými faktory. 
Poptávka po bytech vyvolá poptávku po stavbě bytových domů a ta zvýší poptávku po 
pozemcích. 
 trh se stavbami 
Na rozdíl od pozemků jsou stavby reprodukovatelné. Mohou nově vznikat a mohou se 
měnit jejich kvalitativní a kvantitativní parametry. Obchodovatelnými částmi jsou 
především byty v bytových domech, domy nebo jiné stavby.  
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 trh s nájmy 
Jde o specifický trh mající odlišné chování od ostatních trhů, zaměřený především na 
pronájmy pozemků, staveb, a prostor těchto staveb (byt, prodejní plocha). Nabídkovou 
stranu toho trhu můţeme brát jako jakousi podmnoţinu trhu s nemovitostmi, protoţe 
část pozemků a staveb kupují klienti pro svou vlastní potřebu a dále ji pak nabízejí na 
trhu nájmu. 
3.2. Poptávka po nemovitostech 
Poptávku na trhu nemovitostí zastupují kupující, kteří se snaţí určitý druh nemovitosti 
získat. Kupující se mohou pořídit nemovitosti hned z několika důvodů: 
 pro vlastní potřebu- jde o zajištění vlastního bydlení pro jednotlivce nebo 
rodinu. Podle potřeb si můţe poptávající nemovitost pořídit do svého vlastnictví 
(svými ušetřenými prostředky nebo akceptovat budoucí finanční náklady 
spojené s pořízením úvěru na koupi nemovitosti) nebo ji pronajmout, a tím 
vzniklé finanční prostředky vyuţít v jinou investici. 
 pro očekávaný příjem- v tomto případě si investor pořizuje nemovitost za 
účelem dosaţení relativně stabilních a dlouhodobých příjmů v komparaci 
s jinými investičními moţnostmi na trhu (zlato, cenné papíry) 
 pro zvýšení potřeby v čase 
3.3. Segmenty trhu nemovitostí 
Skupiny nemovitostí podobné nejen po stránce uţitných vlastností, ale i co do postavení 
na trhu, stavu nabídky a poptávky, konkurenceschopnosti a u kterých lze předpokládat, 
ţe budou předmětem zájmu stejných skupin, nazýváme segmenty trhu. 
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3.3.1  Trh s pozemky 
Obecně lze říct, ţe pozemky jsou druhem nemovitosti, který nelze reprodukovat. 
Kvantitativní stránka nabídky je fixní a nemění se se změnami na trhu. Kvalitativní 
stránka se měnit můţe.  
Trh s pozemky můţeme rozdělit na: 
 stavební pozemky 
 zemědělské pozemky 
 ostatní pozemky 
Stavební pozemky jsou pozemky určené k výstavbě. Zhodnocují se vybavením 
pozemku inţenýrskými sítěmi, hustotou zástavby apod. Rozhodná je výměra pozemku 
v m
2. Investor, který se rozhodne obchodovat s pozemky, můţe pro jejich zhodnocení 
vyuţít následující formy:  
 synergický efekt je charakterizován rovnicí: 2+2=5 . Tato rovnice vyjadřuje, ţe 
součet hodnot jednotlivých majetků před sloučením je menší neţ hodnota 
spojeného celku. 
 subdivision development je rozdělení rozsáhlého pozemku na řadu menších 
pozemků a jejich následný prodej. Velmi často se projeví paradoxní jev, ţe 
nejcennější části rozdělovaného pozemku jsou nejlevnější, a naopak ty nejméně 
cenné jsou pak nejdraţší. 
 technické zhodnocení pozemku představují zásahy na pozemku, které mohou 
být příslušenstvím nebo součástí pozemku. Např. inţenýrské sítě (voda, 
kanalizace, plyn, elektrická energie) 
 změna charakteru pozemku je zaloţena na změně hodnoty pozemku vlivem 
změny jeho charakteru a vyuţitelnosti (např. extenzivní rozvoj sídel, změna 
dopravního systému, změna typu teritoriálního systému) 
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O Zemědělské pozemky byl do roku 2000 prakticky nulový zájem. Ojediněle se 
zemědělskou půdou obchodovali pouze pozemkový makléři. K výrazné změně došlo aţ 
v období vstupu České republiky do Evropské unie, protoţe tím vznikla moţnost na tyto 
pozemky čerpat unijní dotace. V současnosti je trh se zemědělskou půdou relativně 
stabilizovaný. 
Do sektoru ostatních pozemků lze řadit pozemky jako rybníky, lesní pozemky, 
pozemky v chráněných krajinných oblastech, zeleň městskou krajinnou, přírodní jezera, 
mokřady, baţiny. 
3.3.2  Trh s rodinnými domy 
Trh s rodinnými domy uspokojuje stejné základní potřeby bydlení jako trh s byty. 
Výstavba rodinných domů se vzhledem k větším nárokům na rozlohu pozemku pro 
zástavbu realizuje tam, kde jsou levnější pozemky nebo tam, kde není jiný komerčně 
zajímavější typ výstavby moţný. Zvýšení sazby DPH od ledna 2012 měl za následek 
mírné oţivení zájmu o rodinné domy vhodné k rekonstrukcím, zvýšila se cena 
novostaveb. 
Výhodou rodinných domů je především vlastní pozemek u domu, větší soukromí, větší 
komfort bydlení, moţnost přestavby, přístavby, nadstavby, prostor pro stavbu vedlejších 
objektů (garáţ, skleník). Nevýhody jsou především větší pořizovací cena, umístění 
mimo centrum města, větší provozní náklady, větší náklady na renovace a údrţbu, horší 
dopravní obsluţnost. 
Dělení trhu rodinných domů dle lokace je hlavní cenotvorným prvkem. Podle tohoto 
kritéria dělíme trh na sektory: 
 Praha- na území hlavního města je trh s rodinnými domy limitován na straně 
nabídky. Typický je růst poptávky a v závislosti na něm i růst cen. 
 Statutární města- nabídka pozemku prakticky vyčerpána nebo jsou volné 
pozemky vyuţívány pro lukrativnější účely neţ pro výstavbu rodinných domů 
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 Příměstské regiony- rozhodujícím parametrem jsou dojízdné vzdálenosti do 
města a s tím spojená nutnost zvýšení časových a finančních nákladů na dopravu 
 Ostatní regiony- převaţuje poptávka nad nabídkou rodinných domů. Lze 
zaznamenat novou výstavbu staveb rodinných domů. Stavby rodinných domů 
vznikají i v lokacích, kde nejsou pracovní příleţitosti, a tím spíše vyuţívané pro 
komfortní rekreační bydlení. 
Rodinné domy dle standardu: 
 Rodinné domy nízkého standardu jsou domy, vystavěné před rokem 1941. 
Mají často nevyhovující tepelně technické parametry obvodových konstrukcí, 
lokální vytápění na tuhá paliva, lokální přípravu teplé uţitkové vody. Tyto domy 
se kupují za účelem rekonstrukce na průměrný standard. 
 Rodinné domy průměrného standardu jsou domy postavené po roce 1955 
nebo před tímto datem, standardní vybavení a provozní náklady jsou srovnatelné 
s městským bytem. 
 Rodinné domy vyššího a luxusního standardu jsou domy, které mohou 
obsahovat vnitřní bazény, saunu, nadstandartní rozvody sdělovacích sítí, 
zabezpečovací zařízení apod. Domy tohoto typu jsou obvykle spojeny se 
zvýšenými provozními náklady. 
Rodinné domy dle data výstavby: 
 Rodinné domy z let 1880-1941, jde o sektor s limitovanou nabídkou, nejvyšším 
goodwillem a dosahovanými trţními cenami 
 Rodinné domy z let 1955-1990- objekty s dobrým základem pro rekonstrukci 
na současné standardy 
 Rodinné domy postavené po roce 1990- aţ na výjimky špatná kvalita 
provedení. U těchto domů lze předpokládat největší pokles hodnoty 
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3.3.3 Trh s byty 
Trh s byty představuje systém, zajišťující bydlení pro obyvatelé státu. Je zastoupen 
jednotkovou byt. 
Byt je jedna místnost, nebo více místností vhodně propojených a oddělených, které jsou 
nejčastěji součásti bytového nebo panelového domu. 
Trh s byty lze rozdělit podle různých kritérií: 
 vlastnictví bytu (osobní, druţstevní) 
 vlastníka (fyzická, právnická osoba, stát, obec, druţstvo) 
 stáří bytu (novostavba, po rekonstrukci, původní starší byt) 
 velikosti (podle podlahové plochy na m2, velikosti místností) 
 druhu domu (obytný, panelový, rodinný) 
 stavební technologie domu (cihlový, panelový, smíšený, skeletový) 
 lokality 
Lokace je jeden z nejdůleţitějších faktorů ovlivňující trţní cenu a prodejnost bytů. 
Podle tohoto kritéria lze byty rozdělit podle lokace v rámci České republiky a v rámci 
města. 
Lokace v rámci České republiky: 
 Praha- v hlavním městě a zároveň jediném velkoměstě je specifická trvalá 
převaha poptávky nad nabídkou 
 Statutární města- velká města nad 100 tis. obyvatel, např. Brno, Ostrava 
 Lázeňská a rekreační města, menší regiony- např. Karlovy Vary, Český 
Krumlov, Špindlerův Mlýn, Mariánské Lázně, …. 
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 Okresní města 
 Ostatní města a obce 
Lokace v rámci města: 
 byty v prima rate lokacích jsou byty obvykle v historickém jádru měst, širším 
centru a stabilizované rezidenční čtvrti měst. Pro tyto lokality je typické, ţe jsou 
plně zastavěny, nové prostory pro vznik bytů se objevují jen výjimečně. Nabídka 
těchto bytů je finálně limitována, tím pádem za předpokladu vzrůstající 
poptávky se musí zvýšit ceny. 
 nové developerské projekty představují byty v novostavbách bytových domů, 
které vznikají na hranicích Prahy a velkých měst na dosud volných pozemcích, 
alespoň v částečném dosahu městské infrastruktury. Tyto byty se často nabízejí 
za nemalé peníze. U bytů nabízených v nekvalitních developerských projektech 
z 90. let, které se potýkají s nekvalitním provedením v důsledku rychlé 
výstavby, lze předpokládat sníţení trţní ceny aţ o desítky procent.  
 byty v panelových domech jsou byty v domech, stavěných technologií na bázi 
ţelezobetonových plošných dílců, které byly vyráběny v průmyslových 
závodech a na místě stavby pouze montovány. Bytové domy z panelů se v České 
republice začaly stavět v 50. letech 20. století, za účelem zvýšení produkce bytů 
a zlepšení jejich kvalitativních a kvantitativních standardů. Začala tak vznikat 
panelová sídliště a bytové druţstva. Po roce 2004 se panelové domy začali díky 
dotacím z Evropské unie více a častěji revitalizovat (zateplení, výměna oken, 
oprava střechy, výměna výtahu, rozvodů technického zařízení budovy,….) 
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4. Realitní trh a jeho činnost 
Realitní trh je neopomenutelnou součástí trhu s nemovitostmi jak v České republice, tak 
všude na světě. Lze jej definovat jako místo, kde se setkávají prodávající a kupující a 
tvoří se cena. Předmětem jejich vzájemného obchodu jsou nemovitosti a sluţby 
s nemovitostmi spojené.  
Hlavními subjekty na realitním trhu jsou realitní kanceláře, zaměstnávající realitní 
makléře, vykonávající realitní činnost. Realitní činnost je z právního hlediska volnou 
činností, můţe ji vykonávat kaţdý, kdo je právně způsobilý k získání ţivnostenského 
oprávnění. Na český trh vstupují mezinárodní realitní kanceláře pracující buď 
samostatně, nebo jsou napojeny na banky, nemovitostní fondy a developery. Najdeme 
však i řadu menších kanceláří, často však s rozdílnou úrovní. Stále více se začíná 
rozvíjet franšízový způsob vytváření obchodních sítí a řetězců. 
Sluţby a činnosti realitních kanceláří: 
 zprostředkovatelská (zprostředkování koupě, prodeje, pronájmu nemovitostí) 
 správa nemovitostí 
 dražby 
 poradenská (odborné poradenství, analýzy, znalecké posudky, marketingové 
studie) 
 developerská (výstavba vlastních developerských projektů, jejich případný 
prodej, pronájem, případně zastoupení jiného developera na prodeji) 
Rozsah poskytování sluţeb můţe být u kaţdé realitní kanceláře rozdílný. Není přesně 
dáno, co vše by měli sluţby realitní kanceláře poskytovat. 
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Výhody a nevýhody využití služeb realitní kanceláře: 
Výhody: 
 široká nabídka (filtrace nabídky splňující přesně naše poţadavky) 
 znalost a zkušenost realitního agenta (minimalizace rizik) 
 vytvoření smluv a dokumentů 
 daňové a finanční poradenství 
 doplňkové sluţby (stěhování) 
Nevýhody: 
 nutnost platit provizi 
 při špatném výběru ztráta času 
Požadavky na realitního makléře: 
 morální poţadavky 
 znalosti v oblasti pozemního stavitelství 
 orientace v katastru nemovitostí, zeměměřictví 
 vzdělání v oblasti občanského práva 
 znalosti z oblasti marketingu, ekonomie 
 vzdělání v oblasti oceňování nemovitostí 
 dobré vyjednávací a obchodní schopnosti 
 všeobecný přehled 
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5. Možnosti financování bydlení 
Banky nabízí celou řadu produktů, kterými lze financovat nákup, výstavbu, 
modernizaci, rekonstrukci, dostavbu nemovitostí. Mezi nejčastější způsoby financování 
nemovitostí jsou: 
 hypotéka 
 stavební spoření 
5.1. Hypotéka 
Hypotéka neboli hypoteční úvěr je definovaný v zákonu č. 190/2004 Sb., o 
dluhopisech, jako úvěr, který je zajištěn zástavním právem k nemovitosti, i rozestavěné, 
a to dnem vzniku právních účinků zástavného práva. Zastavená nemovitost musí být na 
území České republiky, členského státu Evropské unie, nebo jiného státu tvořícího 
Evropský hospodářský prostor.  
Hypoteční úvěry dle účelu vyuţití: 
 účelová hypotéka- klient ji musí pouţít na předem definované účely (zajištění 
potřeb bydlení) 
 neúčelová hypotéka, tzv. americká hypotéka, nemá ţádná omezení. Tímto 
úvěrem lze financovat i movité věci, podmínkou je ale zastavení nemovitosti 
Účelovou (klasickou) hypotéku lze vyuţít na koupi nemovitosti nebo stavebního 
pozemku, výstavbu, rekonstrukci, modernizaci nemovitosti, splácení úvěru čí půjčky 
pouţité na investice do nemovitosti, případně získání vlastnického podílu na 
nemovitosti. 
Hypotéka dle způsobu splácení: 
 anuitní- po celou dobu splácení úvěru se platí stejná výše měsíčních splátek 
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 progresivní- na začátku se platí niţší měsíční splátky, které se v průběhu let 
zvyšují  
 degresivní- z počátku se platí vyšší měsíční splátka, která se postupně sniţuje 
Jsou i jiné způsoby, podle kterých lze hypotéky rozlišovat, např. podle toho, pro koho 
jsou určeny, způsobu čerpání (jednorázové, postupné, před zápisem zástavního práva), 
doby splatnosti, doby fixace úrokové sazby. 
Při poskytnutí hypotečního úvěru se ţadatel musí prokázat, ţe je schopný úvěr ze svých 
příjmů splatit. Jako základní doklady banka poţaduje: 
 doloţení výše příjmů ţadatelů, popřípadě spoludluţníků, ručitelů 
 daňové přiznání 
 ocenění zastavované nemovitosti, výpis z katastru o zanesení zástavného práva a 
vinkulaci pojištění nemovitosti 
 doklady o závazcích a pohledávkách 
 další doklady (např. vinkulace ţivotního či úvěrového pojištění) 
Pokud je úvěr poţadován na investici do nemovitosti, poţaduje banka tyto doklady: 
 při koupi nemovitosti 
 kupní smlouvu (smlouva o budoucí kupní smlouvě) 
 výpis z katastru nemovitostí- zda vůbec nemovitost existuje, kdo je její 
vlastník a zda na ní nevázne jiné zástavní právo či věcné břemeno 
 v případě výstavby, rekonstrukce, oprav: 
 stavební povolení 
 projektová dokumentace 
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 rozpočet stavby 
 smlouvy s dodavateli 
 výpis z katastru nemovitostí (existence a vlastnictví stavebního pozemku 
či nemovitosti) 
Potřebné dokumenty se mohou podle případu měnit, např. existují hypotéky bez 
dokládání příjmu, nebo se vyřizují částečně na internetu.  
S vyřízením hypotéky souvisí taky řada výhod a nevýhod: 
Výhody: 
 niţší úrokové sazby 
 delší doba splatnosti (15 aţ 30 let) 
 moţnost poskytnutí vyšší částky 
 není nutné předchozí spoření 
 moţnost výběru fixace úrokových sazeb 
Nevýhody: 
 ručení přímo nemovitostí 
 relativně vysoké poplatky (za schválení ţádosti, vedení úvěrového účtu) 
 
5.2. Stavební spoření 
Stavební spoření je upraveno zákonem č. 96/1993 Sb., o stavebním spoření, jako 
účelové spoření pro přijímání vkladů od účastníků stavebního spoření, poskytování 
úvěru účastníkům řízení a poskytování příspěvku státní podpory fyzickým osobám. 
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Provozovatelem stavebního spoření je stavební spořitelna, neboli banka, která můţe 
vykonávat pouze činnosti, kterými jsou stavební spoření a další činnosti podle zákona č. 
96/1993 Sb., § 9. 
Účastníkem stavebního spoření můţe být fyzická nebo právnická osoba, která má 
trvalý pobyt na území České republiky s přiděleným rodným číslem a uzavře se 
stavební spořitelnou písemnou smlouvu. 
Státní podporu, v současnosti v hodnotě 10% ročně naspořené částky, maximálně do 
2.000 Kč, můţe získat občan České republiky, občan Evropské unie s průkazem nebo 
potvrzením o pobytu na území České republiky a přiděleným rodným číslem nebo 
fyzická osoba s trvalým pobytem na území České republiky a s rodným číslem. 
Účastník má právo na poskytnutí úvěru ze stavebního spoření na financování bytových 
potřeb. Čekací doba na poskytnutí peněţních prostředků z úvěru ze stavebního spoření 
nesmí být kratší neţ 24 měsíců od počátku doby spoření. Stavební spořitelna můţe 
účastníkovi poskytnout úvěr ze stavebního spoření do výše cílové částky. Klient můţe 
své naspořené finance včetně příspěvku státní podpory podle zákona vybrat teprve po 
uplynutí vázací doby 6 let. Smlouva musí obsahovat úrokovou sazbu z vkladů a 
úrokovou sazbu z úvěru. 
Po uzavření smlouvy můţe účastník dosáhnout dvou typů úvěru: 
 řádný úvěr 
 překlenovací úvěr 
Řádný úvěr je původní produkt spořitelen, pevně spjatý se samotným stavebním 
spořením. Je spojen s několika podmínkami: 
 existence spoření 
 omezená čekací lhůta (2 roky) 
 naspoření určitého procenta cílové částky 
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 dosaţení výše tzv. hodnotícího čísla 
 
Obr. 5-1: Průběh využití řádného úvěru [zdroj: ŠIKULOVÁ, Miroslava. Analýza 
stavebního spoření. Brno, 2006. Diplomová práce. Masarykova univerzita. Vedoucí 
práce Ing. Jan Krajíček] 
Překlenovací úvěr umoţňuje „překlenout“ dobu do přidělení řádného úvěru. Je nabízen 
po uzavření smlouvy s výběrem uţ od nulové akontace, která je často podporována 
garancí úrokové sazby na celou dobu splácení. U překlenovacího úvěru je moţnost 
splácení bez sankcí. 
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Obr. 5-2: Průběh využití překlenovacího úvěru [zdroj: ŠIKULOVÁ, Miroslava. Analýza 
stavebního spoření. Brno, 2006. Diplomová práce. Masarykova univerzita. Vedoucí 
práce Ing. Jan Krajíček] 
 
Výhody a nevýhody stavebního spoření: 
Výhody: 
 snadné získání 
 není třeba ručit nemovitostí 
 moţnost poskytnutí niţší částky 
 10% státní podpora aţ do výše 2.000 Kč 
 moţnost předčasného splácení 
 pevná úroková sazba po celou dobu úvěru 
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 moţnost překlenovacího úvěru 
 připsané úroky zdaněny 15% sráţkovou daní 
 
Nevýhody: 
 vázací lhůta 6 let pro uznání státní podpory 
 vyšší poplatky 
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6. Analýza tržních cen nemovitostí určených k bydlení 
6.1. Obecná charakteristika města Ostrava 
Metropole Moravskoslezského kraje, Ostrava, je svou rozlohou a počtem obyvatel 
řazena za třetí největší město České republiky a druhým největším městem dle rozlohy 
správního území města. Její polohu lze povaţovat za výhodnou strategickou, jelikoţ se 
nachází 10km jiţně od státní hranice s Polskem a 50 kilometrů západně od hranice se 
Slovenskem. Od Prahy je vzdálena 360 km, od Brna 170 km, 260 km od Bratislavy, 90 
km od polských Katovic a 310 km od Vídně. Leţí tedy téměř na okraji východního 
konce republiky. Městem protékají řeky Odra, Opava, Lučina a Ostravice, podle které 
vznikl právě název Ostrava. 
Rozloha města činí 214 km2, sloţena z 23 městských obvodů s 39 katastrálními 
územími. Podle posledního sčítaní, má Ostrava 306 128 obyvatel. Hustota osídlení je 
1500 obyvatel/km. V současnosti se Ostrava povaţuje za jedno z nejstarších měst České 
republiky, oproti minulému období došlo k nárůstu podílu obyvatel v důchodovém 
věku, a také poklesu obyvatel v produktivním věku. To má za následek stále větší odliv 
práceschopného obyvatelstva mimo region. Pro zvýšení atraktivity města je v Ostravě 
několik developerských projektů nabízejících moderní nadstandartní byty, také zde 
shledáváme nové projekty a modernizaci nákupních center. 
Během uplynulých desetiletí byla chápana jako významné centrum těţkého průmyslu, 
v současnosti je třetím ekonomicky nejvýznamnějším městem České republiky. Ostrava 
je významným tranzitním uzlem, zejména ţelezniční dopravy. Má také hustou síť 
městské hromadné dopravy, 5 ţelezničních stanic, ve vzdálenosti přibliţně 15km je 
mezinárodní letiště Mošnov a je také výchozím bodem regionální hromadné dopravy. 
V roce 2010 byl dokončen významný dálniční uzel spojující Ostravu s Brnem, 
v současnosti probíhá oprava Svinovských mostů pro zvýšení atraktivity města. 
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Obr.6-3: Mapa Ostravy rozdělená na městské obvody [zdroj: www.ostrava.cz ] 
Seznam městských obvodů a katastrálních území 
 
Městský obvod Katastrální území Rozloha 
1 Hošťálkovice Hošťálkovice 5,29 km
2
 
2 Hrabová Hrabová 9,2 km
2
 
3 Krásné Pole Krásné Pole 5,43 km
2
 
4 Lhotka Lhotka u Ostravy 2,14 km
2
 
5 
Mariánské Hory a 
Hulváky 
Mariánské Hory 
7,35 km
2
 
Zábřeh- Hulváky 
6 Martinov Martinov 4,03 km
2
 
7 Michálkovice Michálkovice 2,89 km
2
 
8 
Moravská Ostrava a 
Přívoz 
Moravská Ostrava 
13,53 km
2
 
Přívoz 
9 Nová Bělá Nová Bělá 7,17 km
2
 
10 Nová Ves Nová Ves u Ostravy 3,07 km
2
 
11 Ostrava- Jih 
Dubina u Ostravy 
16,31 km
2
 
Hrabůvka 
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Výškovice u Ostravy 
Zábřeh nad Odrou 
12 Petřkovice Petřkovice u Ostravy 3,93 km
2
 
13 Plesná 
Nová Plesná 
4,87 km
2
 
Stará Plesná 
14 Polanka nad Odrou Polanka nad Odrou 17,3 km
2
 
15 Poruba 
Poruba 
13,18 km
2
 
Poruba- sever 
16 Proskovice Proskovice 3,43 km
2
 
17 Pustkovec Pustkovec 1,07 km
2
 
18 Radvanice a Bartovice 
Radvanice 
16,66 km
2
 
Bartovice 
19 Slezská Ostrava 
Antošovice 
41,4 km
2
 
Heřmanice 
Hrušov 
Koblov 
Kunčice nad 
Ostravicí 
Kunčičky 
Muglinov 
Slezská Ostrava 
20 Stará Bělá Stará Bělá 13,93 km
2
 
21 Svinov Svinov 11,63 km
2
 
22 Třebovice Třebovice ve Slezsku 2,82 km
2
 
23 Vítkovice 
Vítkovice 
6,48 km
2
 
Zábřeh- VŢ 
Tab. 6-1: Přehled městských obvodů a jejich katastrálních území [zdroj: 
www.ostrava.cz ] 
K největším městským obvodům patří zejména Ostrava- Jih, Moravská Ostrava a 
Přívoz, Slezská Ostrava. Ostrava- Jih a Poruba se vyznačují zástavbou sídlištního typu. 
V centru města převládá typická městská zástavba. Domovou a vilovou zástavbou se 
vyznačují hlavně obvody Krásné Pole, Lhotka, Nová Bělá, Plesná, Polanka, Proskovice, 
Stará Bělá, Třebovice. 
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6.2. Analýza nemovitostí určených k bydlení ve městě Ostrava a 
způsob jejich financování 
6.2.1 Analýza cen tržních segmentů v Ostravě 
V první části bych se ráda zaměřila na jednotlivé segmenty trhu nemovitostí určených 
k bydlení.  
V této části mé zaměření směřuje na pozemky, domy a byty ve všech 23 městských 
obvodech Ostravy, podle vlastní vytvořené databáze. 
Pro vyhledávání do databáze jsem pouţila server: www.sreality.cz, jelikoţ jde o 
nejpouţívanější server jak u zájemců o nemovitost, tak u realitních kanceláří. Tento 
server je nejenom přehledný, ale také je jednodušší pro zájemce prohlíţet si nemovitosti 
na hromadném serveru podle poţadavků neţ projíţdět stránky jednotlivých realitních 
kanceláří.  
Nabídky nemovitostí v databázi nejsou starší neţ 4 měsíce. Celá databáze pozemků viz 
Příloha č. 7, celá databáze domů viz Příloha č. 8, celá databáze bytů viz Příloha č. 9. 
6.2.1.1 Pozemky 
Mé zaměření směřovalo především na pozemky obchodně nejvíce atraktivní, čili 
stavební pozemky určené k individuálnímu bydlení (pozemky pro rodinné domy) a 
pozemky k hromadnému bydlení (pro bytové domy). 
Analýza těchto pozemků byla provedena ve všech 23 městských obvodech. Mezi 
nejatraktivnější lokality patří okrajové části vnitřního města (katastrální území 
městského obvodu Slezská Ostrava, Petřkovice) a území mimo kompaktní město 
(městské obvody Hrabová, Krásné Pole, Nová Bělá, Stará Bělá, Plesná, Polanka nad 
Odrou). 
Největší zřetel byl věnován napojení pozemků na inţenýrské sítě, protoţe i toto 
hledisko z části ovlivňuje výše ceny. U většiny pozemků jsou inţenýrské sítě u hranice, 
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pouze u pár výjimek je napojení moţné ze vzdálenosti do 100m. Pro výstavbu 
rodinných domů se nabízí také pozemky se zahradami nebo zahradními domky, těm 
jsem však nevěnovala pozornost.  
Stavební pozemky pro individuální výstavbu se nabízí téměř ve všech městských 
částech, kromě Třebovic, kde se nabízí především zahrady. V Moravské Ostravě a 
Přívozu, Porubě, ve Svinově je značná nabídka pozemků pro komerci, a jelikoţ jde o 
části s rozšířenou nabídkou bytů, pozemky pro stavbu rodinných domů se vyskytuje jen 
zřídka. 
Nejvyšší průměrná cena je pozemku zasíťovaných. Jejich průměrná cena je 1.800 
Kč/m2. Ceny tohoto druhu pozemku se pohybují v rozpětí 739- 4.579 Kč/m2. Pozemky, 
jejichţ IS jsou na hranici, se nabízí za průměrnou cenu 1.161 Kč/m2. Rozptyl cen těchto 
pozemků je 238- 3.083 Kč/m2. Nejlevnější jsou pozemky, u kterých jsou IS v dosahu 
několika metrů. Jejich průměrná cena je 635 Kč/m2.  
Přehled průměrných cen pozemků v jednotlivých městských částech viz Příloha č. 1. 
stav pozemku dle IS rozptyl cen průměrná cena 
na hranici pozemku 238- 3.083 Kč/m2 1.161 Kč/m2 
zasíťován 739- 4.579 Kč/m2 1.800 Kč/m2 
v dosahu několika m 400- 700 Kč/m2 635 Kč/m2 
Tab. 6-2: Souhrn cen pozemků [zdroj: vlastní] 
 
39 
 
 
Graf 6-1: Přehled průměrných cen pozemků [zdroj: vlastní] 
6.2.1.2 Domy 
Atraktivita výstavby rodinných domů je v Ostravě nepočetnější především v lokalitách 
navazujících přímo na vnitřní město, můţeme zde řadit katastrální území městských 
obvodů Hošťálkovice, Hrabová, Krásné Pole, Lhotka, Michálkovice, Nová Bělá, 
Polanka nad Odrou, Radvanice a Bartovice, Stará Bělá. Výhoda těchto lokalit spočívá 
v strategickém umístění, jde nejenom o klidnější části, ale výhodu můţeme vidět také 
v značné blízkosti od centra města a dobrého hromadného spojení s ostatními částmi. 
V městských částech Mariánské Hory a Hulváky, Michálkovice, Moravská Ostrava a 
Přívoz se nabízí sice míň rodinných domů, ale často se zde nabízí činţovní domy. 
Domy jsem rozdělila na novostavby a domy po rekonstrukci. Sice se nabízí i domy 
v jiných stavech, ale těm jsme nevěnovala pozornost, protoţe jde spíš o subjektivní 
popis a nebylo by asi objektivní posoudit je podle ceny. 
Ceny novostaveb se nabízejí od 5.704 Kč/m2 do 47.000 Kč/m2, průměrná cena je 29.403 
Kč/m2. Ceny domů po rekonstrukci jsou o něco niţší (4.889-40.761 Kč/m2). Průměrná 
cena domu po rekonstrukci se pohybuje kolem 17.271 Kč/m2. 
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Přehled průměrných cen domů ve všech městských částech viz Příloha č. 2 
typ domu rozptyl cen průměrná cena 
novostavba 5.704- 47.000 Kč/m2 29.403 Kč/m2 
po rekonstrukci 4.889- 40.761 Kč/m2 17.271 Kč/m2 
Tab. 6-3: Souhrn cen domů [zdroj: vlastní] 
 
Graf. 6-2: Přehled průměrných cen domů [zdroj: vlastní] 
6.2.1.3 Byty 
V současnosti je nabídka bytů v Ostravě nadbytečná. Nabízejí se hodně byty 
v novostavbách a lidé také častěji prodávají i své zrekonstruované byty, to má za 
následek postupné sniţování cen bytů. 
Celou databázi bytů jsem rozdělila do 4 kategorií podle velikosti na 1- pokojové, 2- 
pokojové, 3- pokojové, 4- pokojové a druhu zástavby (panelová, cihlová). Také jsem se 
zaměřila na stav bytu a to: původní udrţovaný, velmi dobrý/dobrý, po rekonstrukci/ po 
částečné rekonstrukci, novostavba. Cenu jsem vztahovala na m2.  
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Nejdraţší byty se prodávají v Michálkovicích v důsledku výstavby nového bytového 
domu. Obdobně je tomu v Nové Bělé, kde se prodávají byty z projektu „Villa domy 
Nová Bělá“. Nejvíce bytů se nabízí v panelové zástavbě. 
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Graf. 6-3: Porovnání průměrných cen bytů v panelové a cihlové zástavbě [zdroj: 
vlastní] 
Byty 1- pokojové 
Zde jsem zařadila byty 1+1, 1+kk. Jde o nejmíň početnou skupinu bytů. Nejvíce 
k prodeji se jich nabízí v městských částech Mariánské Hory a Hulváky, Moravská 
Ostrava a Přívoz, Poruba. V obvodech Hošťálkovice, Krásné Pole, Lhotka, 
Michálkovice, Petřkovice, Plesná, Polanka nad Odrou, Proskovice, Pustkovec, Stará 
Bělá, Třebovice, tento druh bytů nalezen nebyl, protoţe se jedná buď o okrajové části 
města, nebo se zde tento druh nemovitosti nevyskytuje.  
Ceny se pohybují od 48.790 Kč/m2 v Nově Bělé v cihlové zástavbě novostavby aţ po 
8.966 Kč/m2 za cihlový byt v Nové Vsi. Ceny za byty v panelové zástavbě se pohybují 
od 12.286 Kč/m2 do 24.975 Kč/m2. Průměrná cena těchto bytů je 17.976 Kč/m2. 
Rozptyl cen bytů v cihlové zástavbě je 8.966 Kč/m2 aţ 48 750 Kč/m2. Průměrná cena 
bytů v cihlové zástavbě je 20 118 Kč/m2. 
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Průměrná cena bytů 1- pokojových ve všech městských částech viz Příloha č. 3 
typ bytu rozptyl cen průměrná cena 
panelový 12.286- 24.975 Kč/m2 17.976 Kč/m2 
cihlový 8.966- 48.750 Kč/m2 20.118 Kč/m2 
Tab. 6-4: Souhrn cen bytů 1- pokojových [zdroj: vlastní] 
 
 Graf 6-4: Přehled průměrných cen 1- pokojových bytů v panelové zástavbě [zdroj 
vlastní] 
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Graf 6-5: Přehled průměrných cen 1- pokojových bytů v cihlové zástavbě [zdroj vlastní] 
Byty 2- pokojové 
Do této kategorie jsem zařadila byty  2+1 a 2+kk. Nabídka těchto bytů je nejpočetnější. 
Nabídka těchto bytů nebyla nalezena pouze v 11 městských částech (viz Graf 6-6, 6-7). 
Nejvíce se jich opět nabízí v městských částech vyznačujících se sídlištní zástavbou 
(Ostrava-Jih, Poruba) a také v částech navazujících na vnitřní město (Mariánské Hory a 
Hulváky, Moravská Ostrava a Přívoz, Slezská Ostrava). S novostavbami se obchoduje 
v cihlové zástavbě v Michálkovicích, Nové Bělé a Petřkovicích. 
Největší rozptyl cen je u bytů v cihlové zástavbě, byty se nabízejí v rozmezí 5.268- 
53.575 Kč/m2, jejich průměrná cena je 18.927 Kč/m2. Nejdraţší byt najdeme v cihlové 
zástavbě novostavby v Nové Bělé a nejlevnější byt po částečné rekonstrukci 
v Moravské Ostravě a Přívozu. Rozptyl cen bytů v panelové zástavbě je 8.871- 24.800 
Kč/m2. Průměrná cena těchto bytů je 15.883 Kč/m2. 
Průměrná cena bytů 2- pokojových ve všech městských částech viz Příloha č. 4 
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typ bytu rozptyl cen průměrná cena 
panelový 8.871- 24.800 Kč/m2 15.883 Kč/m2 
cihlový 5.268- 53.575 Kč/m2 18.927 Kč/m2 
Tab. 6-5: Souhrn cen bytů 2- pokojových [zdroj vlastní] 
 
Graf 6-6: Přehled průměrných cen 2- pokojových bytů v panelové zástavbě [zdroj 
vlastní] 
 
Graf 6-7: Přeheled průměrných cen 2- pokojových bytů v cihlové zástavbě [zdroj: 
vlastní] 
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Byty 3- pokojové 
K bytům 3- pokojovým jsem zařadila byty typu 3+1 a 3+kk. Tento druh bytů se opět 
nejvíc nabízí v městských částech navazující na centrum města (Mariánské Hory a 
Hulváky, Moravská Ostrava a Přívoz, Slezská Ostrava) a v městských částech 
sídlištního typu (Ostrava- Jih, Poruba). Nejpočetnější nabídku tvoří byty po 
rekonstrukci. Obchoduje se i s byty v původním udrţovaném stavu. S novostavby se 
obchoduje v cihlových zástavbách v městských částech Moravská Ostrava a Přívoz, 
Nová Bělá, Slezská Ostrava. 
Průměrná cena za panelový byt je 16.246 Kč/m2, ceny se pohybují v rozmezí 6.458- 
31.250 Kč/m2. Nejdraţší byty jsou v Nové Bělé a nejlevnější v Ostravě- Jihu.  Ceny za 
cihlový byt jsou v rozmezí 6.667 Kč/m2 ve Vítkovicích, aţ 52.514 Kč/m2 za novostavbu 
cihlový bytu v Moravské Ostravě a Přívoze. Průměrná cena cihlového bytu této 
kategorie je 21.648 Kč/m2. 
Průměrná cena bytů 3- pokojových ve všech městských částech viz Příloha č. 5 
typ bytu rozptyl cen průměrná cena 
panelový 6.458- 31.250 Kč/m2 16.246 Kč/m2 
cihlový 6.667- 52.514 Kč/m2 21.648 Kč/m2 
Tab. 6-6: Souhrn cen bytů 3- pokojových [zdroj vlastní] 
46 
 
 
Graf 6-8: Přehled průměrných cen 3- pokojových bytů v panelové zástavbě [zdroj 
vlastní] 
 
Graf 6-9: Přehled průměrných cen 3- pokojových bytů v cihlové zástavbě [zdroj: 
vlastní] 
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Byty 4- pokojové 
Do této kategorie jsem zařadila byty typu 4+1 a 4+kk. Nejvíc se nabízí byty velikosti 
4+1. Největší nabídka těchto bytů je v městských částech Moravská Ostrava a Přívoz, 
Ostrava- Jih, Poruba. S těmito byty se obchoduje míň, ve 14ti z 23 městských obvodů 
nabídka těchto bytů nalezena nebyla. 
Cena za m
2
 se pohybuje od 48.767 Kč/m2 v cihlové zástavbě aţ po 7.169 Kč/m2 
v panelové zástavbě. Průměrná cena bytů v panelové zástavbě je 18.153 Kč/m2 a 
v cihlové zástavbě 23.196 Kč/m2. 
Průměrná cena bytů 1- pokojových ve všech městských částech viz Příloha č. 6 
typ bytu rozptyl cen průměrná cena 
panelový 7.169- 34.307 Kč/m2 18.153 Kč/m2 
cihlový 11.955- 48.767 Kč/m2 23.196 Kč/m2 
Tab. 6-7: Souhrn cen bytů 4- pokojových [zdroj vlastní] 
 
Graf 6-10: Přehled průměrných cen 4- pokojových bytů v panelové zástavbě [zdroj: 
vlastní] 
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Graf 6-11: Přehled průměrných cen 4- pokojových bytů v cihlové zástavbě [zdroj: 
vlastní] 
6.2.2 Analýza bytů 2- pokojových ve vybraných městských částech 
V části druhé jsem provedla detailnější analýzu, kde jsem se zaměřila především na byty 
ve vybraných městských částech, z vlastní vytvořené databáze splňující následující 
poţadavky: 
 Byt 2+1, 2+kk 
 Velikost: 50-60 m2 
 Vlastnictví: osobní 
 Zástavba: panelová/cihlová 
Tato analýza byla provedena v městských částech: Mariánské Hory a Hulváky, 
Moravská Ostrava a Přívoz, Ostrava- Jih, Poruba, Slezská Ostrava, jelikoţ jde o části 
s největší nabídkou bytů a jde také o jedny z nejatraktivnějších lokalit pro zájemce o 
byty.  
49 
 
Tento druh jsem si vybrala proto, ţe jde o byt střední kategorie ideální pro mladý 
začínající pár, a proto jsem se mu pak věnovala i v následující třetí části práce. 
Cena za panelový byt 2+1 se pohybuje od 10.691 Kč/m2 v Ostravě- Jihu po částečné 
rekonstrukci, aţ do 23.510 Kč/m2 za byt po rekonstrukci v městském obvodu Moravská 
Ostrava a Přívoz. Průměrná cena za panelový byt je 16.270 Kč/m2 a cihlový 17.549 
Kč/m2. 
typ bytu rozptyl cen průměrná cena 
panelový 10.691- 23.510 Kč/m2 16.270 Kč/m2 
cihlový 10.818- 29.571 Kč/m2 17.549 Kč/m2 
Tab. 6-8: Souhrn cen bytů 2- pokojových ve vybraných městských částech [zdroj: 
vlastní] 
městský obvod zástavba stav průměrná cena 
Mariánské Hory a Hulváky 
panelová původní 15.651 Kč 
panelová po rekonstrukci 16.437 Kč 
Moravská Ostrava a Přívoz 
panelová původní 17.038 Kč 
panelová po rekonstrukci 20.909 Kč 
Ostrava- Jih 
panelová původní 13.125 Kč 
panelová po rekonstrukci 14.724 Kč 
Poruba 
panelová původní 16.461 Kč 
panelová po rekonstrukci 18.887 Kč 
Slezská Ostrava 
panelová původní 14.204 Kč 
panelová po rekonstrukci 15.269 Kč 
  
                                  označení min. a max. průměrných cen 
  
Tab. 6-9: Průměrné ceny 2- pokojových bytů ve vybraných městských částech 
v panelové zástavbě [zdroj: vlastní] 
 
 
 
 
 
 
 
 
50 
 
 
 
městský obvod zástavba stav průměrná cena 
Mariánské Hory a Hulváky 
panelová původní 14.000 Kč 
panelová po rekonstrukci 22.115 Kč 
Moravská Ostrava a Přívoz 
panelová původní 19.088 Kč 
panelová po rekonstrukci 21.508 Kč 
Ostrava- Jih 
panelová původní 10.818 Kč 
panelová po rekonstrukci 17.036 Kč 
Poruba 
panelová původní 13.671 Kč 
panelová po rekonstrukci 18.619 Kč 
Slezská Ostrava 
panelová po rekonstrukci 18.448 Kč 
panelová novostavba 21.972 Kč 
                             označení min a max průměrných cen              
Tab. 6-10: Průměrné ceny 2- pokojových bytů ve vybraných městských částech v cihlové 
zástavbě [zdroj: vlastní] 
6.2.3 Financování nemovitosti 
Nedílnou součástí pořízení nemovitosti je rozhodnutí o způsobu jejího financování. 
Proto bych ráda v této části mé práce nastínila způsob financování nemovitosti. 
V příkladu na základě poţadavku imaginárního zákazníka realitní kanceláře vyberu 
nemovitosti a na nemovitosti splňující nejvíce poţadavky klienta nastíním moţnosti 
financování. 
Příklad: Klient XY s manţelkou XX, jsou mladý bezdětný pár. Rozhodli se pro koupi 
bytu. Jejich společný příjem je 45.000 Kč, výdaje činí přibliţně 20.000 Kč. Jejich 
poţadavky jsou: byt  2+1 nebo 2+kk, velikosti 50-60 m2, v osobním vlastnictví, spíše po 
rekonstrukci, v pořizovací ceně maximálně 1.200.000 Kč. Poţadují klidnější část obce 
s moţnosti vyjetí do přírody, avšak v blízkosti od centra. 
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Poţadavkům klienta nejvíce odpovídají byty v následující tabulce. 
městský obvod zástavba typ Kč  m2 Kč/m2 popis 
Mariánské Hory a 
Hulváky 
cihlová 2+1 1.190.000 54  22.037 
po rekonstrukci, ve 3. 
patře, dům má společnou 
zahradu, 
Moravská Ostrava a 
Přívoz 
cihlová 2+kk 999.000 56  17.839 
po rekonstrukci, v 1. 
patře, v blízkosti 
Ostravské radnice 
Ostrava- Jih cihlová 2+1 849.000 58  14.638 
po rekonstrukci, ve 3. 
patře 
Poruba cihlová 2+1 1.099.000 60  18.317 
po celkové rekonstrukci, 
ve 2. patře, ţádaná 
lokalita 
Slezská Ostrava cihlová 2+kk 999.000 55  18.164 
nadstandartní byt v 
novostavbě, ve 3. patře, 
atraktivní lokalita 
Tab. 6-11: Výběr nemovitostí splňující požadavky klienta [zdroj: vlastní] 
Na základě vyhodnocení vybrané nabídky bytů s poţadavky klienta, si klient vybral byt 
2+kk v Slezské Ostravě. Rozhodující byla nejenom cena (999.000 Kč), ale hlavně 
poloha bytu. Nachází se v klidnější atraktivní části města, avšak také v blízkosti od 
centra. V okolí bytu je park a veškeré sluţby v dosahu. K dispozici je moţnost 
pronajmutí garáţového stání. 
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Obr. 6-4: Půdorys bytu 2+kk v Slezské Ostravě 
Klient ţádá na byt hypotéku se 100%ním zajištěním financování nemovitosti.  
Financování jsem provedla na základě porovnání hypotečních úvěrů u více bank. Jako 
hlavní podmínky byly uvedeny tyto: 
 výše úvěru: 999.000 Kč 
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 doba fixace: 5 let 
 doba splácení: 20 let 
poskytovatel a typ 
úvěru 
úvěrová sazba 
(p.a.) 
měsíční 
splátka 
poplatek za 
vedení 
poplatek za 
sjednání 
Komerční banka 100% 4,49% 6.315 Kč 150 Kč 2.900 Kč 
Poštovní spořitelna 100% 4,79% 6.478 Kč 150 Kč 8.000 Kč 
Hypoteční banka 100% 4,79% 6.478 Kč 150 Kč 6.993 Kč 
ČSOB 100% 4,79% 6.478 Kč 150 Kč 6.993 Kč 
Tab. 6-12: Přehled bank poskytující 100% zajištění financování nemovitosti [zdroj: 
vlastní] 
Banky poskytující 100% zajištění financování nemovitosti jsou pouze Komerční banka, 
Poštovní banka, Hypoteční banka, majoritní vlastník Hypoteční banky, ČSOB. Na trhu 
je mnoho bank, které poskytují peněţní prostředky, avšak často s 80%, 85% nebo 50%, 
70%, 90% zástavní hodnoty nemovitosti. Nejmenší poplatek za sjednání i nejmenší 
úvěrovou sazbu má Komerční banka. Poštovní spořitelna poţaduje největší poplatek za 
sjednání a má zároveň nejvyšší úvěrovou sazbu. Konkrétní výběr banky pak záleţí na 
sympatiích dle klienta nebo jeho dalších upřednostňujících poţadavcích. 
Pro mladý začínající pár bez větších úspor je hypotéka dobrým řešením. Sice hlavní 
nevýhodou je delší doba splácení, ale tím vzniká moţnost investovat postupně našetřené 
peníze jinam. 
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7. Závěr 
Hlavním cílem mé bakalářské práce bylo alespoň částečně zanalyzovat realitní trh v 
Ostravě z pohledu trţních cen nabízených nemovitostí. V práci jsem provedla srovnání 
mezi pozemky, domy a byty podle nabízených kritérií a vše jsem vztáhla na průměrnou 
cenu za m
2
.  
Největší nabídka, která se dá v rámci většího města očekávat, je nabídka bytů. V rámci 
standardu se nabízí nejvíc 2- pokojových, nabídka bytů větších rozměrů je menší, coţ 
můţe mít za následek také zájem rodin s větším počtem členů domácnosti o rodinné 
domy. Nabízí se často byty po rekonstrukcích. Atraktivita nabídky bytů v původním 
udrţovaném stavu můţe spočívat v zájmu lidí při pořízení vlastního bydlení uzpůsobit si 
byt podle vlastních potřeb. V důsledku největší nabídky se byty 2- pokojové nabízejí za 
niţší průměrnou cenu, avšak dosaţitelnou i pro mladé začínající páry. Na rozdíl od bytů 
1- pokojových a 4- pokojových kde je nabídka nejmenší, ale nabízí se za nejvyšší ceny. 
Nabídka pozemků je nejmíň početná a také dost nepřehledná. Ceny se pohybují ve 
velkém rozpětí. S domy se obchoduje převáţně ve stavu po rekonstrukci. Rozptyl cen 
domů po rekonstrukci a v novostavbě není aţ tak rozdílný. 
V kapitole financování jsem se na příkladu mladého bezdětného manţelského páru 
pokusila nastínit moţnosti financování. Podotkla bych, ţe i přes poţadavky klienta lze 
najít byt v nadstandartním provedení v blízkosti centra města, ale také kousek od 
moţností vyuţití přírody a většího klidu. Sice se v dnešním roce očekává menší pokles 
v rámci počtu poskytnutých úvěru v důsledku zvýšené sazby DPH, je poskytování úvěru 
pořád dostupné i pro začínající mladé rodiny. Banky nabízející hypotéky se snaţí stále 
více vyhovět přáním klientů. 
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9. Seznam použitých zkratek a značek 
KN katastr nemovitostí 
IS inţenýrské sítě 
DPH daň z přidané hodnoty 
min minimální 
max maximální 
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